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Apresentação 

Este texto baseia-se nas questões que movem nossa pesquisa de mestrado sobre as novas 
estratégias da produção imobiliária e a (re)produção do espaço da metrópole paulistana, num lugar e 
momento em que o “financeiro” torna-se o fundamento deste processo; o que abre a perspectiva da 
discussão sobre a constituição da cidade mundial. Nosso objetivo aqui, é trazer para o debate algumas 
questões e apontamentos iniciais que julgamos importantes para a reflexão sobre a temática da 


reprodução do espaço hoje num fragmento da metrópole de São Paulo. 


A Geografia e a temática em foco: apontamentos iniciais 

Qual seria a particularidade da Geografia em relação às outras ciências sociais? Sem tocar 
profundamente na discussão de qual seria ou é o objeto de estudo da Geografia, pensamos importante 
apontar essa particularidade de uma ciência social que é a Geografia, mesmo já tendo compreendido que 
as ciências parcelares não dão conta de entender a realidade por elas mesmas. Acreditamos que a 
Geografia estuda os processos sociais e a sociedade por meio de sua espacialização, ou seja, é a 
sociedade que produz um espaço e se realiza nele enquanto tal. Estudar o espaço significa compreender 
o movimento social que produz e reproduz tanto a sociedade como um todo quanto o próprio espaço. 
Segundo Henri Lefebvre', as relações sociais se realizam concretamente enquanto relações espaciais, o 
que nos aponta que, o homem social no decorrer de seu tempo histórico se relaciona com o outro 
produzindo materialmente um espaço e produzindo-se como ser social. 

O espaço mental, dos matemáticos, da lógica revela a dimensão abstrata que o espaço possui, 
mas também este mesmo espaço possui uma dimensão concreta / social produzida pelo homem no 
processo de seu desenvolvimento. Entendemos o espaço como geográfico, justamente pelo fato de nós 
geográfos o analisarmos concretamente e, nesta dimensão, aparecer como produto social. 

Entender o espaço como produto/objeto e não como sujeito é entender que este é produzido 
socialmente por meio do trabalho humano que lhe reserva e lhe dá valor. O homem produz a si próprio 
produzindo o espaço. Desta forma, como afirma Carlos, o espaço nos aparece como condição, meio e 
produto para realização do processo de reprodução geral da sociedade. 

Destarte, estamos lidando com a noção de produção e reprodução. A noção de produção 
estrapola a simples produção de mercadorias, diz respeito à produção de ideologias, valores, costumes, 
do espaço e até do próprio homem. A noção de reprodução diz respeito a um processo com uma escala 


maior que reproduz as produções já existentes, porém contém dentro de si novas produções. Daí, ser 





!* Anotações do curso de Geografia Urbana |, ministrado pela Prof? Dr? Ana Fani Alessandri Carlos em 1999. 


considerada como uma categoria de análise totalizante. É nesse sentido que as noções de reprodução e 
totalidade são centrais em nosso estudo. 

Ainda não podemos avançar se não considerarmos o modo de produção capitalista, que no 
movimento de seu desenvolvimento produz relações sociais contraditórias. É sob a égide do capitalismo 
que a produção do espaço se dá de modo desigual e contraditório, no qual ele aparece como produto e 
condição para a acumulação. Não perdendo a potencialidade de ser produto e condição para a 
reprodução da vida”. 

Pensar no processo de produção e reprodução espacial nos coloca diante de um entendimento 
de cidade e metrópole como produções de espaços frutos das relações sociais conflituosas que no 
espaço se travam, se instauram e se concretizam. É por isso que caminharemos na discussão a respeito 
da produção/reprodução do espaço urbano. 

A metrópole (e por que não a realidade) nos aparece como uma forma caótica em processo de 
transformação, prenhe de um conteúdo revelador de processos contraditórios que sustentam a forma. 
Porém, não podemos nos deter ao aparente caos e nem somente às formas, pois ao mesmo tempo em 
que revelam processos elas também escondem outros vários. O processo de metropolização traz, em 
diferentes níveis da realidade social, uma lógica e transformações que se materializam no espaço urbano 
produzindo novas formas e acrescentando novos conteúdos às cidades, ao passo que há uma 
transformação da prática socioespacial. 

Acreditamos que as transformações mais profundas vividas pelas cidades no modo de produção 
capitalista foram fruto do “processo de adequação das cidades ao ritmo, sentido e necessidades do 
desenvolvimento urbano-industrial."(Seabra, 2001) Porém, no momento atual, no qual segundo Henri 
Lefebvre deixamos de viver a sociedade industrial e passamos a viver a sociedade urbana em constante 
processo de constituição”, esse processo de “adequação” aparece como um movimento de passagem 
de uma economia industrial para uma economia terciária moderna que exije um desenvolvimento 
urbano voltado para a produção de espaços que permitam a realização dos serviços contemporâneos. 
Há que se considerar que esse processo não é somente uma progressão ou evolução, mas um processo 
que possui um movimento contraditório, marcado por rupturas, continuidades e descontinuidades. E que 
possui uma materialidade concreta ganhando existência na vida cotidiana. 

Desta forma, podemos entender a afirmação de Seabra quando expõe que a metrópole é a 
síntese contradotória da cidade”. Essa afirmação, nos possibilita entender que os processos sociais que 
se dão desigualmente e contraditoriamente no espaço da cidade formam uma unidade dialética capaz de 


produzir e reproduzir relações sociais, que se desenrolam num determinado tempo histórico, inerentes à 





2 Idéia presente em dois trabalhos de Ana Fani Alessandri Carlos: “A (Re)Produção do Espaço Urbano: o caso de Cotia”- 
tese de doutoramento (1987), e em “Espaço-Tempo na Vida Cotidiana da Metrópole”-tese de livre-docência (2000). 

* Henri Lefebvre, “La ciudad y lo urbano”, in: “Espacio y Política. 

* Do ponto de vista do capital (dos capitalistas, de alguns planejadores urbanos e urbanistas) esses processos parecem 
como naturais e necessários para o desenvolvimento da sociedade. É como se processo ocorresse de forma linear. 

* Afirmação anotada durante as aulas de Geografia Urbana Il, ministradas pela Prof? Dr? Odette Seabra em 2001 e, 
entendida aqui não no sentido da abolição da cidade, mas na direção de que o conceito de cidade percorre toda história, e 
que nesse processo há uma mudança de qualidade do conceito. 


reprodução do modo capitalista, à produção do espaço urbano e ao processo de metropolização. Sendo 
assim, a metrópole não se sobrepõe à cidade, é a cidade em seu constante processo de reprodução 
que ganha um novo sentido dentro do processo de reprodução geral da sociedade. Nessa perspectiva de 
entendimento, também estamos vivendo um processo da construção de um novo homem, de um novo 
sujeito e de um novo entendimento sobre o mundo. 

A metróple não significa apenas a densa aglomeração de pessoas, a cidade grande, o locus da 
força produtiva. A metrópole caracteriza-se justamente por seu intenso dinamismo urbano, revelando 
processos em constituição capazes de nos permitir entender em perspectiva as tendências e o 
movimento da sociedade urbana no mundo moderno. É na metrópole que as coisas estão acontecendo, 
é o lugar onde se concentra a alta tecnologia, a ciência, as técnicas, os mais novos padrões da vida 
urbana capitalista. É o lugar de onde é possível elencar elementos para a construção de um 
entendimento das tensões sociais, dos processos contraditórios intrínsecos ao capitalismo. É a partir dela 
e nela que podemos compreeder o urbano que está em processo de construção como tendência mundial. 
Enfim, procuramos entender a metrópole que se desenha neste início de século com a concepção de que 
a cidade é um lugar em constante movimento. 

No modo de produção capitalista o espaço é produzido a fim de se criar espaços para a 
reprodução do capital. Assim, o espaço passa a ser (re)produzido conforme uma lógica racionalizante e 
as estratégias são inúmeras para que esta lógica torne-se uma prática social. Nesse processo, o tempo 
nos aparece cada vez mais efêmero e fluido como decorrência da lógica produtivista inerente à 
acumulação do capital. 

A análise da cidade necessita que nos esforcemos para desevendar as diversas contradições 
que surgem do embate entre o processo de realização do capital e a realização da vida do homem, 
buscando um caminho de crítica à produção de uma cidade subordinada aos circuitos da valorização do 
espaço e da realização da acumulação capitalista por meio da reprodução do espaço, pois este passa a 
ser reproduzido reproduzindo contradições já existentes e criando outras novas. No sentido da produção 
da metrópole paulistana, observamos uma contradição cruxial, que nos leva a enxergar tantas outras, 
que é a relação entre a ordem próxima e ordem distante. Esta última, a ordem do mundial, do plano da 
reprodução das relações de produção capitalistas tende a invadir cada vez mais a ordem próxima, isto é, 
o lugar onde as relações da vida cotidiana se estabelecem, onde encontramos as possibilidades da 
realização do homem enquanto ser humano. 

É neste sentido, que a análise geográfica da cidade não prescinde de discutir os níveis e 
dimensões que articulam o plano do Estado e do econômico; do espaço da cidade; e o do habitar, o que 
permite uma articulação da problemática nos três planos de análise: o político, o econômico e o social. 
Entretanto, fruto de uma primeira aproximação, nos deteremos neste texto ao econômico, afirmando que 
este realiza-se através do político. 

Nos dias de hoje, a metrópole está inserida num processo de coordenação e gestão do capital 


frente ao desenvolvimento financeiro do capitalismo em sua fase atual. Podemos lançar mão de uma 


questão: no momento em que o mundo vive o processo de globalização/mundialização as grandes 
metrópoles tornam-se mundias? 

É neste contexto que analisamos em nosso trabalho de pesquisa um fragmento da metrópole de 
São Paulo: o eixo econômico, financeiro e de serviços; especificamente a região da Avenida Brigadeiro 
Faria Lima e Avenida Eng. Luiz Carlos Berrini / Marginal do Rio Pinheiros. 

A análise caminha no sentido de compreender a alta concentração de inúmeros edifícios de 
escritórios na região, o significado das imponentes torres, para quem são construídas e como é o seu 
funcionamento (especialmente as novas tecnologias de automação predial) e qual é o sentido daquele 
processo que se materializa no espaço. O que nos coloca diante de uma preocupação que, do nosso 
ponto de vista, parece ser fundamental no processo: o movimento de constituição do mercado imobiliário 
de alto padrão em São Paulo, especificamente o voltado para edifícios corporativos. A materialização 
deste processo é entendida aqui como um novo momento da urbanização da metrópole de São Paulo no 
contexto de passagem de uma economia industrial para uma economia terciária moderna, buscando 
compreender esta passagem como um movimento e um momento revelador do processo de (re)produção 
do espaço da metrópole paulistana hoje. Acreditamos que esse movimento é revelado, em parte, pelo 
movimento de expansão do centro econômico financeiro e de serviços da metrópole, a partir do centro de 
São Paulo em direção ao sudoeste/sul da cidade. 

Este movimento de constituição do mercado imobiliário de alto padrão em São Paulo, 
especificamente o voltado para edifícios corporativos, parece realizar-se num movimento da migração de 
capitais de um setor para outro da economia visando a sua própria reprodução, o que pode revelar a 
contradição entre o capital que se imobiliza e o que se mobiliza e o acentuado processo de 
financeirização econômica; o que nos coloca frente ao momento atual do processo de urbanização da 
metrópole paulista e o conteúdo deste processo, haja vista a relação entre o processo de reprodução 
espacial e o de reprodução do capital, sobretudo sua fração financeira neste inicio de século. 

Compreendemos, aqui que o capital financeiro expressa um processo de circulação de capital a 
juros, comandado por um bloco de poder institucionalizado dentro da burguesia, que se caracteriza pela 
união de capitais industrial, financeiro e a presença do Estado na busca de construir caminhos que 
superem os limites postos pelo próprio capitalismo. Esta unidade carateriza-se por uma relação 
permeada por contadições internas do aspecto financeiro do próprio capitalismo e ambiguidades, que a 
cada momento do ciclo de acumulação (inclusive os momentos das crises) revelam possibilidades de 
transformação nas esferas de comando deste processo. 

Essas questões nos coloca diante da necessidade de refletir sobre o momento atual por que 
passa a urbanização da metrópole de São Paulo e o conteúdo deste processo, que a partir do momento 
em que deixa de ser induzido pela industrialização e passa a ser o indutor das práticas do homem, 
torna-se um processo revelador da prórpia vida do homem na cidade como produtor de seu espaço e de 


sua existência material e concreta. Em última análise, o processo de urbanização pode revelar, no plano 





É Processo analisado por Herri Lefebvre no Capítulo | da obra “O direito à cidade”. 


espacial, as estratégias de reprodução do espaço, do capital e da vida na cidade. A complexização do 
processo de (re)produção do espaço urbano nos revela novos processos e atores sociais que surgem no 
constante movimento de reprodução espacial. Neste contexto, o processo de urbanização da metrópole 
paulista parece se concretizar ao passo que ganha novas formas e novos conteúdos relacionados ao 
capitalismo contemporâneo, que caracteriza-se com uma flexibilização do processo produtivo industrial 
que estrapola os limites da fábrica e vai par; passu com setor financeiro da economia (mesmo que a 
relação entre o setor industrial e financeiro revelem contradições), e atinge o setor de comércio, de 


serviços, a vida cotidiana, portanto atingindo toda a cidade. 


Nova dinâmica econômica: dois movimentos reveladores 

Para analisar o que nos propomos, é mister considerar dois movimentos que em sua constituição 
revelam o momento atual de urbanização de São Paulo: o movimento de passagem de uma economia 
industrial para uma economia voltada para o terciário moderno e o movimento de passagem da 
preponderância do capital industrial para o capital financeiro. A articulação entre esses dois movimentos 
e a sua análise nos revela os caminhos, as tendências e as virtualidades do processo de reprodução do 
espaço urbano em São Paulo e sua inserção na economia contemporânea. É através deles que podemos 
analisar o processo de valorização/desvalorização dos lugares na metrópole, bem como a tríade 
intergração/desintegração/reintegração de espaços que sofrem transformações especificas no contexto 
metropolitano ligadas a este momento atual da urbanização paulistana. 

Vivemos hoje na metrópole de São Paulo uma tendência em direção à desconcentração industrial 
e uma centralização do capital (sendo este preponderantemente financeiro), o que não ocorre sem 
profundas transformações no tecido urbano, bem como no plano da prática sócio-espacial e da vida 
cotidiana. Entretanto, não são todos os espaços da metrópole que se trasformam no mesmo ritmo e ao 
mesmo tempo, daí a importância do par valorização/desvalorização relativos aos lugares da metrópole. 

A desconcentração industrial que ocorre hoje na metrópole refere-se ao processo de 
deslocamento, principalmente para o interior do estado de São Paulo, da fábrica de muitas indústrias, 
porém permanecendo em São Paulo a sede da empresa, o que revela a concentração do comando da 
economia na metrópole e a diminuição de unidades industriais. Junto a isso, existe uma concentração e 
desenvolvimento do setor terciário moderno, que abrange principalmente a área financeira, de 
informática/informação, consultoria e de serviços sofisticados, o que vai requerer, como afirma Carlos 
(2004), a construção de um novo espaço para o desenvolvimento dessas atividades. Simultaneamente 
também ocorre em São Paulo um processo de desindustrialização, o qual nos aparece de forma pontual 
em certos bairros da metrópole e não no conjunto metropolitano, ou seja, nos antigos bairros industriais, 
os quais perderam/perdem as indústrias que vão localizar-se em outros pontos da metrópole ou fora dela, 
o que não indica o esvaziamento industrial da metrópole e sua importância como pólo industrial nacional 
e centralizador de capital. 

Com relação a esse processo é importante ressaltar a importância que os espaços antes 


industriais possuem para a (re)produção do espaço da cidade, pois são, hoje, alvo de projetos de 


requalificação urbana e/ou de novos investimentos imobiliários. Podemos citar como exemplos desse 
processo na cidade de São Paulo”: a região da Barra Funda, Lapa e Vila Leopoldina, que possui uma 
tendência ainda em fase inicial de concentração de escritórios (alto padrão) na Barra Funda, como o 
Centro Empresarial Água Branca. Na Vila Leopoldina, comércio e residências devem substituir os 
galpões; na Zona Sul (Santo Amaro, Marginal Pinheiros e Jurubatuba), com tendência de crescimento de 
prédios comerciais de escritórios ou de eventos nos galpões da Marginal Pinheiros; Vila Olímpia, com 
plena concentração de escritórios de tecnologia na região mais próxima à Marginal Pinheiros e no Itaim. 
Nas demais áreas, tendência de instalação de residências de alto padrão; Avenida do Estado, Belém, 
Mooca e Tatuapé, com tendência de transformação de galpões em áreas residenciais de todos os 
padrões, sobretudo do Brás à Mooca. 

Dados do Seade indicam a diminuição do número de unidades locais industriais no município de 
São Paulo entre os anos de 1996 e 2001. Como mostra a tabela abaixo, houve um decrescimo de 3.799 
unidades industriais. Segundo a pesquisa os setores que tiveram a maior redução foram os de fabricação 
de produtos têxteis e confecção de vestuários e acessórios. 
TABELA 1 


Unidades Locais Industriais , segundo à Clasificação de Atividades Econômicas Paep da Unidade Local — 
Município de São Paulo — 2001 


























1996 2001 
Município de São Paulo Município de São Paulo 
Unidades Locais Unidades Unidades 
Locais Locais 
Total 19.755 15.956 











Fonte: Fundação Seade. Pesquisa da Atividade Econômica Paulista - Paep 2001. 


Outra referência significativa e reveladora são os dados relativos ao emprego em São Paulo. Tais 
dados indicam o fechamento de postos de trabalho na indústria, bem como a diminuição de 
estabelecimentos industriais e seu deslocamento para o interior do estado. A tabela 2 mostra uma 
diminuição do percentual de pessoas empregadas pela indústria na grande São Paulo no perído 1985- 
2000 e um aumento deste percentual no setor de serviços. A tabela 3 revela o número de 


estabelecimentos por tipo de atividades em 2000 em São Paulo. 














TABELA 2 
Grande São Paulo: Número de pessoas empregadas (Y%) 
Ano Indústria | Serviços | Comércio 
1985 32,8 40,7 14,41 
1995 25 47 16 
2000 19,9 53 15,7 




















Fonte: Seade/Dieese. In: Carlos (2004-p.54) 





* Informações contidas na obra “São Paulo Metrópole” (2004, p.168) 


Tabela 3 


São Paulo: Número de estabelecimentos por tipo de atividade em 2000 





























Atividade Quant. de estabelecimentos (%) 
Serviços 82.690 46,08 
Comércio 66.740 37,20 
Indústria 23.639 13,17 
Construção Civil 5.888 3,28 
Setor Primário* 443 0,25 
Outros/Ignorados 31 0,02 
Total 179.431 100 














* Envolvendo agropoecuária, extração vegetal, caça e pesca. 

Fonte: Ministério do Trabalho. RAIS 2000. Elaboração: Secretaria do 
Planejamento Urbano/PMSP. In: Sumário de Dados 2004. Site PMSP. 
Reelaboração: Sávio Miele. 


Para ilustrar melhor os dois movimentos anteriormente assinalados é importante considerar os 
dados apresentados por Carlos (2004, pp.55-56). Afirma a autora: “do ponto de vista da desconcentração 
produtiva, os dados do Anuário Exame (nº 745, SP, 07/2001) referentea às 500 maiores empresas do 
Brasil, nos ajuda a detectar dois comportamentos opostos; enquanto o número de empresas brasileiras 
concentradas em São Paulo diminuiu, no perído 1990-2000, de 141 para 76, o número de empresas 
estrangeiras aumentava de 89 para 130 no mesmo período. Ainda mais significativa é a informação sobre 
o faturamento em venda dessas empresas, em ambos os casos o número é ascendente. As brasileiras 
apresentam aumento de 32,4 para 37,7 bilhões de dólares, enquanto as estrangeiras passaram de 35,6 
para 91,3 bilhões de dólares, um aumento substantivo(...)Por outro lado, as mudanças no setor 
econômico apontam de forma inequívoca a expansão do setor de serviços (pela prestação dos mais 
variados serviços).” Para dar continuidade a análise autora se vale de uma tabela sobre as dez maiores 
empresas empregadoras na região da Grande São Paulo. 

Tabela 4 


Grande São Paulo: Os maiores empregadores em 2000 
































Empresas Número de funcionários 
Bradesco 28.335 

Pão de Açúcar 26.650 

Telefônica 21.000 

Volkswagem 18.000 

Itaú 16.867 

Mercedes Benz 10.200 

Carrefour 9.057 

Mc Donald's 7.700 











Fonte: Revista Exame, nº 723, 2000. 


Ao observamos a tabela acima pode-se perceber de acordo com a análise de Carlos, que os 
dados indicam a concentração dos serviços de investimentos em novos setores econômicos e o 
crescimento acentuado do setor bancário, além disso a autora cnama a atenção para o fato de que só há 
duas indústrias entre as dez maiores empresas que atuam na grnade São Paulo. 

Ao analisarmos o ranking das 100 maiores empresas da região sudeste de acordo com sua 
receita líquida realizado pela Gazeta Mercantil em seu balanço anual de 2004, observaremos que entre 
as 20 primeiras colocadas metade possuem sede no estado de São Paulo, especificamente na capital 
paulista, sendo elas: em 5º lugar a Telefonica SP, em 7º a Wolkswagen Brasil, em 8º lugar o Carrefour, 
em 10º lugar a General Motors do Brasil, em 11º o Pão de Açúcar, em 13º a Cargill, em 14º a 
Antartica/CBB, em 16º a Eletropaulo, em 17º a Embraer, em 20º a Daimler Chrysler. 

Outro fator importante são os números relativos ao setor de turismo de negócios. Segundo dados 
da UBRAFE (União Brasileiras dos promotores de Feiras), há na cidade de São Paulo 1.345.000 
desembarques por ano. De forma geral, a cidade realizada anualmente 70.000 eventos sendo que o 
número de participantes e visitantes é superior a 15 milhões de pessoas. São Paulo possui mais de 
240.000m? de espaço útil em estruturas construídas especialmente para a realização de feiras e 
exposições, como o Parque Anhembi, Expo Center Norte, Centro de Convenções Rebouças, ITM Expo e 
o Centro de Convenções Imigrantes. Das 170 principais feiras que ocorrem no país, 150 delas são 
realizadas em São Paulo. 

É no contexto de realização desta nova dinâmica econômica que se insere nossa questão central 


neste trabalho. 


Novas Estratégias Imobiliárias na Metrópole. Da financeirização da economia à financeirização 
reprodução do espaço: os fundos de investimentos imobiliários 

A construção e concentração ininterrupta dos modernos edifícios de escritórios no eixo 
empresarial de São Paulo (eixo que se expande do centro da cidade de São Paulo em direção à Berrini e 
Marginal do Rio Pinheiros) nos coloca diante da idéia de que no modo de produção capitalista o capital 
necessita estar no processo de circulação, ou seja, participando da cadeia produtiva. Ao nos referirmos à 
edifícios de escritórios, estamos frente a um grande investimento de capital imobilizado no solo urbano, 
que não se sabe com precisão o tempo de retorno do investimento. Por isso, partimos da idéia de que o 
setor da construção, ligado aos produtos mais modernos, procuram com toda intensidade incorporar 
áreas a partir das quais o processo de construção não cesse, o tempo de rotação de capital seja o menor 
possível e a rentabilidade imediata seja garantida. Esse movimento nos aponta que “o adensamento da 
área construída nas áreas centrais da metrópole leva o capital a migrar de uma região para outra em 
busca de terrenos passíveis de incorporação com lucro” (Carlos, 2001-p.90). Estamos diante do fato de 
que vivemos um momento no qual, do ponto de vista do capitalismo contemporâneo, em tempos de 


acumulação flexível, a redução do tempo de rotação de capitais exige uma maior velocidade e dinamismo 


tanto no sistema produtivo, quanto sistema de circulação de capitais e mercadorias, tomando de assalto 
também o plano da gestão e coordenação do capital. 

Neste trabalho partimos da hipótese central de que a produção do espaço aparece como 
condição para a reprodução do capital, sobretudo sua fração financeira, através da construção dos novos 
espaços, que aparecem como produtos imobiliários no contexto da constituição da metrópole moderna 
mundializada. Neste contexto, a contradição imobilidade / mobilidade do capital aparece como uma 
contradição interna do capitalismo que se resolve ou procura-se resolver produzindo o espaço. Nesta 
direção, surgem na metrópole, especialmente no seu eixo empresarial, os empreendimentos realizados 
através dos fundos de investimentos imobiliários. 

Os Fundos de Investimento Imobiliários entendidos aqui como possibilidade de realização 
estratégica para a reprodução do capital são, do ponto de vista dos empreendedores imobiliários e 
investidores desse mercado, uma modalidade de investimento que combina a solidez do mercado 
imobiliário com a agilidade e liquidez do mercado financeiro. Neste sentido, traz a mobilidade das 
transações financeiras ao investimento imobiliário. Estes fundos funcionam nos moldes dos “Real Estate 
Investment Trust” americanos. Assim, os fundos de investimentos imobiliários aparecem como um 
instrumento do mercado de capitais desenvolvido para integrar o mercado imobiliário ao mercado de 
valores mobiliários, tornando-se um investimento que transforma um ativo imobiliário em financeiro por 
meio de administração realizada por instituições financeiras. 

O investidor compra cotas de um determinado imóvel que está ou será alugado ou vendido, 
obtendo o rendimento mensal dessa locação sem nenhuma preocupação com sua administração, a qual 
fica sob responsabilidade das empresas especializadas. Trata-se de grandes empreendimentos com 
inquilinos garantidos e que não estão localizados em qualquer lugar da cidade. Num primeiro momento, 
essas cotas eram adquiridas apenas por grandes investidores e a partir dos anos 2000/2001 passaram a 
ser compradas por pequenos e médios investidores e negociadas na bolsa de valores. Essas cotas 
possuem uma maior liquidez, pois são mais fáceis de serem vendidas do que um imóvel. Vende-se cotas 
como se estivesse executando uma simples operação de transferência de valores, segundo os 
administradores deste fundos de investimento. 

No Brasil, encontram-se registrados 62 fundos de investimentos imobiliários na Comissão de 
Valores Mobiliários (CVM), localizada na cidade de São Paulo. Esses fundos imobiliários são 
regulamentados e fiscalizados por esta mesma comissão por meio da lei nº 8.668/93. Segundos dados 
de 2004 estes fundos representam um patrimônio de R$ 2.034.176.000,40. Segundo dados do Relatório 
sobre fundos de investimentos, em particular a análise dos fundos de investimentos imobiliários da 
Gazetalnvest de março de 2005, nos Estados Unidos, o mercado de fundos imobiliários mais 
desenvolvido e onde este tipo de investimento surgiu, o patrimônio do setor é de US$ 350 bilhões, 3,5% 
do PIB. 

Esta forma de investimento, que combina segurança e rentabilidade imediata, nada mais nos 
revela que o capital é necessariamente circulante, tal qual afirmamos anteriormente. E isso não é pouco. 


Assistimos neste momento do desenvolvimento do capitalismo contemporâneo a uma primazia do plano 


econômico, dirigido pelo capital financeiro. O sistema financeiro — o capital financeiro — se coloca como 
uma potência de forças que tende a gerenciar toda a economia, externamente ao circuito da produção, 
dando aos que controlam estas correntes de investimentos uma posição estratégica na sociedade 
capitalista (Harvey, 1990). O que percebemos é que o sistema financeiro guarda uma acelerada 
mobilidade e rentabilidade, trazendo ao mesmo tempo uma vulnerabilidade intensa, riscos de perdas e 
desvalorizações. Estamos frente a possibilidade do processo de acumulação se realizar com mais 
rapidez, fluidez e com altíssima rentabilidade num sistema que se encontra fragmentado, 
descentralizado, ao mesmo tempo que possui uma centralização para que haja a conversão de dinheiro 
em capital e para a realização da acumulação. O que vai garantir essa centralização são as taxas de 
juros fixadas pelo Estado, que entra no processo como regulador. 

É neste contexto de procura de mobilidade, rentabilidade, valorização e segurança em 
investimentos que surgem os fundos de investimentos imobiliários. Pois, imobilizar capital é sinônimo de 
desvalorização do ponto de vista de empresas, especuladores e grandes investidores, porque enfrentam 
as circunstâncias de flexibilização econômica dada pelo processo de financeirização da economia. Por 
isso, assistimos à grande busca, principalmente por parte de grandes corporações multinacionais, por 
escritórios alugados, ou seja, trata-se de uma fuga da desvalorização, de imobilizar capital em 
construção. Por isso, é interessante e vantajoso para os capitalistas que sejam proprietários do capital 
fixado, imobilizado na terra. Porém, esta situação não se dá sem conflitos entre as partes, pois há uma 
porção do capital que está imobilizada num lugar, podendo sofrer tanto valorizações como 
desvalorizações e uma outra que se encontra livre para mover-se, aproveitando plenamente sua 
mobilidade potencial (Harvey, 1990, p.398). Mas, para resolver este conflito somente a intensificação da 
construção de edifiícios para escritórios para locação não supera a contradição instaurada. É necessário 
construir mais, porém a mobilidade de capital e sua rentabilidade faz-se imperativo. É nesse sentido que 
surge a possibilidade da união do mercado imobiliário com o capital financeiro, não esquecendo a 
presença da indústria da construção civil, garantindo um investimento seguro e a continuidade do 
processo de reprodução do capital para investidores. Ainda com relações aos FIl, faz-se necessário 
descobrir quem são os investidores; porque não investir em fundos de renda fixa, em fundos de ações ou 
diretamente no mercado financeiro (bolsas de valores); qual o tempo de retorno de um investimento, 
como os que estão em questão nesta pesquisa; até que ponto esse tipo de fundo imobiliário supera a 
contradição entre a mobilidade / imobilidade do capital através da (re)produção do espaço urbano em 
São Paulo ou quais são as novas contradições que daí surgem ou tornam-se mais intensas. 

No plano das hipóteses, encontramo-nos diante de uma nova maneira de manifestação da 
propriedade privada na cidade, intrinsecamente ligada às questões da mobilidade do capital e da 
rentabilidade imediata e segura. É justamente para garantir a mobilidade do capital e assegurar a 
rentabilidade para os investidores que esse constante movimento de formação da propriedade privada 
ganha existência. À própria propriedade da terra parece flexibilizar-se, ainda que não perdendo seu 
conteúdo de ser propriedade. 


Contudo, observamos que todo esse processo parece ganhar concretude e materialidade no 
espaço da metrópole e este vai sendo (re)produzido no sentido de permitir a acumulação e a reprodução 
do capital. A constituição deste tipo de fundo de investimento nos revela a participação mais intensa do 
papel do capital financeiro na produção de novos epaços na metrópole. 

O objetivo maior de nosso trabalho de pesquisa é alcançar, por meio da analise de dois 
empreendimentos imobiliários — edifícios corporativos destinados à escritórios — construídos por meio de 
fundos de investimentos imobiliários na metrópole paulistana, um caminho possível para a compreensão 
de como o processo de produção do espaço na metrópole de São Paulo, especificamente no fragmento 
do eixo empresarial da metrópole, é incorporado pelas novas estratégias e exigências da acumulação de 
capital e como possibilidade de realização do capital financeiro no setor imobiliário, procurando 
desvendar a contradição da mobilidade do capital se realizar no imobiliário por meio da unidade de 
diferentes frações de capital numa relação dialética. Neste sentido, buscamos descobrir quais são os 
atores sociais sociais responsáveis por estes processos conflituosos e contraditórios que marcam o 
processo de urbanização contemporâneo em São Paulo. Para isso nos dedicamos a analisar o Fundo 
Finacial Center de Investimento Imobiliário e o Fundo de Investimento Torre Norte (uma das três torres do 
Complexo Empresarial Nações Unidas), o primeiro localizado nas proximidades do cruzamento da 
Avenida Faria Lima com a Juscelino Kubitschek e o segundo na região da Av. Berrini e Marginal 
Pinheiros, ambos no eixo-empresarial da metrópole. 

Em 1999, O Fundo Financial Center de Investimento, coordenado pelo Unibanco e possuia um 
total de R$ 69.205.130,00 em cotas, já em 2001, o Fundo de Investimento Torre Norte, coordenado pelo 
Banco Ourinvest possuia R$ 64.067.000,00 em cotas. Em 2004, segundo dados da CVM (Comissão de 
Valores Imobiliários), o patrimônio líquido de cada fundo respectivamente era de R$ 26.360.657,03 e R$ 
358.826.775,81. 

Todos esses serviços e formas de investimentos apontados aqui, nos revelam que a reprodução 
capitalista se realiza hoje na metrópole produzindo um espaço altamente especializado, tecnicizado, que 
garanta a mobilidade de fluxos materiais e imateriais, que aparece enquanto produção do “moderno”, 
uma condição para o avanço e desenvolvimento do modo de produção capitalista que se constitui 
enquanto totalidade mundial. Também, ao nosso ver estamos diante de uma especialização da 
espacialização, que se expressa em todo eixo empresarial de São Paulo. 

Pensar a respeito da espacialização é nos colocar diante de um processo que ocorre 
materialmente no espaço, retomando assim a produção social deste espaço e o que ela significa. É nos 
colocarmos diante da divisão socioespacial e técnica do trabalho num contexto em que está ocorrendo 
uma transformação nos moldes de acumulação capitalista. O que provoca transformações no processo 
de constituição do espaço urbano. Esses novos moldes de acumulação nos coloca diante de desafios 
para pensar a respeito de um espaço cada vez mais modificado, que caminha na direção de atender a 
especialização das funções, do mercado e da própria divisão socioespacial do trabalho. Num primeiro 
momento, refletir sobre a espacialização nos coloca diante da localização espacial e posteriormente do 


conteúdo do processo. Desta forma, “...a localização de uma atividade só poderá ser entendida no 


contexto do espaço como um todo, na articulação da situação relativa dos lugares...”(Carlos,1994-pp.86- 
87) Porém, ao pensarmos nas atividades que estão em questão — atividades modernas do terceiro setor 
da economia —, elas tem que ocorrer num determinado lugar da cidade o que requer um outro espaço 
para a acumulação (Carlos,2001). Por isso afirmarmos que existe uma espacialização da especialização: 
é o escritório que sai da planta da fábrica e vai para os grandes edifícios, é diminuição do chão de 
fábrica, é a especialização da divisão socioespacial e técnica do trabalho (ganhando novos contornos) e 
do conhecimento. É a adequação, produção e especialização de espaços da cidade para o 
desenvolvimento do capitalismo moderno. Estamos frente à importância estratégica que o espaço possui 
nos dias atuais. Em sua obra “A Re-produção das relações de produção”, Henri Lefebvre, discutindo as 
contradições resolvidas e não resolvidas no movimento de desenvolvimento do modo de produção 
capitalista, afirma que o capitalismo conseguiu atenuar sem resolver suas contradições internas, o que 
possibilitou a superação de suas crises e o seu crescimento no século XX. Seguindo este raciocínio o 
autor se coloca a questão de como o capitalismo se desenvolve superando essas crises e sua resposta 
é: “ocupando o espaço, produzindo um espaço” (Lefebvre, 1973, p.21). 

Esse processo posto em discussão, pode nos apontar o entendimento de que a reprodução do 
capital industrial não é mais a principal fonte da valorização e acumulação do capital e sim a reprodução 
do capital financeiro relacionado aos novos serviços. Num primeiro momento, ou melhor em uma 
economia altamente baseada na produção industrial, o setor imobiliário aparece como possibilidade de 
realização de investimentos e também como reserva de valor em momentos de crise, sendo ainda a 
produção industrial responsável pela maior parte mais-valia global. No momento atual, o setor imobiliário 
parece assumir um papel central na acumulação, pois, do ponto de vista da realização do capital, 
estamos diante da procura de caminhos para a mobilização do imobiliário. Desta forma, se estamos 
diante do movimento de passagem do capital industrial ao capital financeiro e ocorre uma diminuição da 
presença do capital industrial na economia, observamos que na cidade de São Paulo os investimentos 
financeiros atrelam-se cada vez mais ao setor imobiliário. Existe no horizonte um grande desafio de 
construir um caminho que aponte o lugar de formação de capital, ou seja, a realização da mais-valia. 
Diante deste processo recente, o espaço da cidade de São Paulo (especialmente o da expansão do eixo) 
vem se tornando mercadoria para a realização de super-lucros do capital financeiro, no sentido da 
construção de um espaço mundializado. Entendemos que a produção e reprodução do espaço urbano na 
região sudoeste/sul de São Paulo se faz em direção à construção de uma cidade capitalista mundializada 
e conectada às redes de fluxos e de informações globais. No limite último, ela se constrói como uma 
cidade moderna com seus centros de escritórios, centros de lazer, entretenimento e cultura, os quais 
trazem para a metrópole uma nova morfologia urbana, uma nova prática socioespacial e uma nova 
relação espaço-tempo. A cidade passa ser permeada por novas estratégias e pelo planejamento racional. 
A urbanidade, que vem se constituindo na “cidade mundial”, é cada vez mais marcada por um elemento 
definidor que é a mundialidade. A metrópole de São Paulo vem afirmando sua primazia como centro de 
poder e gestão do capital indusrtial e financeiro, além de possuir toda uma gama de atividades 


relacionadas ao terceiro setor da economia. 


A análise se abre para o mundial: São Paulo entre o local e o mundial 

Muitos autores, de diversas partes do mundo, têm se dedicado a refletir e analisar as 
transformações que vem ocorrendo nas grandes metrópoles do mundo nos últimos trinta anos e a partir 
dessas pesquisas o debate tem girado em tomo do momento do capitalismo em que assistimos o 
movimento de passagem de uma economia industrial para uma economia preponderantemente terciária 
de serviços modernos. Tal movimento marcado por uma passagem do fordismo para a acumulação 
flexível, revelando o que conhecemos como reestruturação produtiva, nos coloca diante da instauração 
de uma nova fase do reprodução do capitalismo em escala mundial e enfocando o papel central que é 
desempenhado pelas grandes metrópoles no sentido da centralização/coordenação do capital e a 
concentração, cada vez maior, de serviços altamente especializados (baseados na tecnologia da 
informação) instalados nos espaços metropolitanos. 

Diante dessa complexa realidade e do importante papel desempenhado pelas metrópoles, parece 
haver, por parte dos estudiosos, uma necessidade de criar conceitos e noções que dêem conta de 
explicar esse processo. Assim, muitas expressões, como cosmópolis, technopoles, posmetropolis, 
metápolis, megacidade, metrópole pós-industrial, metrópole pós-fordista, metrópole pós-moderna, cidade 
global e cidade mundial, surgem como possibilidades de apreensão deste momento. MEYER et al., 
entendem que essas novas expressões são destinadas a nomear as organizações intra-urbanas, 
descrevendo as transformações físicas vividas pelas metrópoles no desenrolar do processo aqui em 
questão. Entretanto, fazem uma ressalva com relação aos termos cidade global e cidade mundial, 
afirmando que ambos “indicam apenas o papel da metrópole no interior da atual organização econômica 
e política na sua nova abrangência territorial” (Meyer et alli, 2004-p.18). 

Porém, ao nosso ver, o termo cidade mundial, além de estar relacionado ao papel estratégico que 
as metrópoles desempenham no mundo contemporâneo no plano espacial, como afirmado pelos autores, 
ele também refere-se ao processo de transformações “físicas” dessas cidades no movimento de 
passagem de uma dinâmica econômica para outra, ou seja, da economia industrial para economia 
terciária. Pois, estes dois momentos (o da materialização dessas transformações” nos espaços 
metropolitanos e a influência territorial das grandes metrópoles, articulando o local ao mundial) não 
encontram-se separado e é na relação entre eles que se dá a realização do processo como um todo. A 
partir deste raciocínio, é que entendemos a noção de cidade mundial, uma noção aberta e capaz de 
exprimir, em parte, o momento atual de urbanização que vivemos na metrópole paulistana; não sem 
algumas ressalvas. 

Em primeiro lugar, faz-se necessário a distinção existente entre globalização e mundialização. 


Vivemos um momento em que não só a economia se globaliza, mas os comportamentos, os valores, as 





é Entendemos essas transformaçãoes como as transformações velozes percebidas no plano da paisagem urbana e 
vivida pelos habitantes de diferentes maneiras. A forma da cidade está em constante processo de mudança e esse 
fenômeno intenso atinge e ganha concretude na vida cotidiana, transformando radiacalkmente a prática sócio- 
espacial. 


ideologias se mundializam. Segundo Carlos, o termo globalização revela apenas dimensão estritamente 
econômica dos processos ditos globais e o processo de mundialização refere-se aos comportamentos, 
ao valores, ao modo de vida, numa relação entre o local e o mundial. Em segundo lugar, é necessário 
apontar a visão exclusivamente economicista existente na idéia de cidade global de Sassen”, na qual as 
metrópoles aparecem apenas como nós centrais de uma rede econômica financeira global e como os 
lugares de coordenação e centralização do capital mundial- processo esse comandado por Nova York, 
Londres e Tóquio. Em terceiro lugar, mesmo nos utilizando do termo cidade mundial para São Paulo é 
necessário compreender que o movimento em evidência neste texto não acontece sem rupturas, 
continuidades e descontinuidades e que é preciso estarmos atento para o fato das particularidades da 
urbanização desta metrópole. Não se pode esquecer que a cidade “mundial” realiza-se produzindo um 
espaço especifíco, especializado, tecnológico num determinado lugar da cidade, produzindo um novo 
espaço como condição para a realização das novas atividades econômicas. Ao mesmo tempo, em uma 
metrópole na periferia do capitalismo, observa-se a expansão cada vez maior das imensas periferias 
urbanas desurbanizadas, fruto do constante processo de implosão-explosão da cidade. ê necessário 
compreender que em cidades como São Paulo há um constante aumento da desigualdade e das 


inúmeras contradições que o processo de urbanização paulistano encerra. 
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